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1. Einleitung 

1.1 Auftrag 

Auftraggeber der Wertermittlung: Amtsgericht Osterholz-Scharmbeck 
Rübhofstr. 4 
27711 Osterholz-Scharmbeck 

Anlass der Verkehrswertermittlung: Verkehrswertgutachten für eine Zwangsver-
steigerungssache (§ 74a ZVG) 

Aktenzeichen: 15 K 24/25 

Ortstermin: 10.04.2026 

Teilnehmer Ortstermin: Die Ortsbesichtigung fand am 10.04.2026 
statt. Ein Zugang zur Wohnung konnte nicht 
erlangt werden, sodass lediglich eine  
Außenbesichtigung durchgeführt wurde. Der 
Schuldner wurde im Vorfeld zweimal  
kontaktiert, ohne dass eine Rückmeldung 
erfolgte. Der Ortstermin wurde daher ohne 
Beisein des Schuldners durchgeführt. Eine 
gesonderte Ladung des Gläubigers erfolgte 
nicht. 

 

Hinweise zum Ortstermin: 

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts war trotz vorheriger Kontaktaufnahme 
nicht möglich. Die Wertermittlung erfolgte daher ausschließlich auf Grundlage einer 
Außenbesichtigung sowie der vorliegenden Unterlagen. 

Die Begutachtung beschränkt sich entsprechend auf die von außen sichtbaren und 
zugänglichen Gebäudeteilen. Aussagen zum Innenzustand konnten nicht getroffen 
werden. 

Verdeckte Bauteile, Bauteilschichten sowie nicht einsehbare Bereiche konnten nicht 
untersucht werden. Eine zerstörungsfreie oder weitergehende technische Untersu-
chung der Bausubstanz fand nicht statt. Das Vorhandensein verdeckter Mängel oder 
Schäden kann daher nicht ausgeschlossen werden. 
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Wertermittlungsstichtag / Qualitätsstichtag 

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhält-
nisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag für die 
Preisbildung von Grundstücken im gewöhnlichen Geschäftsverkehr maßgeblichen 
Umstände wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhältnissen am Kapital-
markt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.  

Der Qualitätsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der für die Wertermittlung maß-
gebliche Grundstückszustand bezieht.  

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitätsstichtag dem Wertermittlungsstichtag. 
 

Wertermittlungsstichtag: 10.04.2026 

Qualitätsstichtag: 10.04.2026 

 

1.2 Erläuterungen zum Umfang 

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstände berücksichtigt, die 
bei einer ordnungsgemäßen und zumutbaren Erforschung des Sachverhalts für den 
Sachverständigen erkennbar und bewertbar waren. 

Der Sachverständige führt keine Untersuchungen durch, die eine Beschädigung oder 
Zerstörung von Bauteilen zur Folge haben würden. Der Zustand von nicht sichtbaren 
Bauteilen sowie von verdeckten Konstruktionen konnte daher nicht untersucht werden 
und wurde auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen sowie der im Rahmen der Be-
sichtigung erkennbaren Umstände eingeschätzt. 

Eine Untersuchung des Grund und Bodens auf Altlasten oder schädliche Bodenverän-
derungen wurde nicht durchgeführt. Es wird unterstellt, dass keine wertbeeinträchti-
genden Eigenschaften vorliegen, soweit solche nicht bekannt oder offenkundig sind. 

Haustechnische Anlagen und sonstige technische Einrichtungen wurden keiner Funk-
tionsprüfung unterzogen. Soweit im Gutachten nichts anderes vermerkt ist, wird deren 
übliche Funktionsfähigkeit unterstellt. 

Eine Überprüfung auf bestehende öffentlich-rechtliche oder privatrechtliche Forderun-
gen (z. B. Steuern, Gebühren oder Erschließungsbeiträge) wurde nicht vorgenommen. 
Es wird unterstellt, dass zum Bewertungsstichtag keine wertbeeinflussenden Rück-
stände bestehen. 

Die Angaben zu Flächen und Rauminhalten wurden den vorliegenden Unterlagen ent-
nommen.  
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1.3 Gerichtliche Anforderungen im Rahmen der Wertermittlung 

Im Rahmen des anhängigen Zwangsversteigerungsverfahrens wurden seitens des 
Amtsgerichts folgende Angaben gefordert: 

Miet- und Pachtverhältnisse: Zum Bewertungsstichtag lagen keine gesicherten In-
formationen zu bestehenden Miet- oder Pachtverhältnissen vor. Aufgrund der Beschrif-
tung der Briefkastenanlage, bei der der Name des Schuldners nicht ersichtlich ist, wird 
von einer Vermietung der Wohnung ausgegangen. Ergänzend teilte die Hausverwal-
tung mit, dass die Wohnung vermietet ist. Die Vermietung erfolgt jedoch direkt durch 
den Schuldner, da für die Einheit keine Sondereigentumsverwaltung durch die beauf-
tragte WEG-Verwaltung besteht. Angaben zur Miethöhe, zur Vertragslaufzeit oder zu 
sonstigen mietvertraglichen Vereinbarungen konnten nicht ermittelt werden. 

Verwalter gemäß WEG: Verwalter der Wohnungseigentümergemeinschaft ist:  
Atrium Immobilien Management GmbH & Co. KG, Seeborg 1, 27572 Bremerhaven 

Gewerbliche Nutzung: Eine gewerbliche Nutzung ist nicht ersichtlich. Es wird von 
einer wohnwirtschaftlichen Nutzung ausgegangen. 

Maschinen oder Betriebseinrichtungen: Maschinen oder Betriebseinrichtungen 
sind nicht vorhanden. Eine gesonderte Mitbewertung war nicht erforderlich. 

Verdacht auf Schäden oder Belastungen: Im Rahmen der durchgeführten Außen-
besichtigung konnten keine äußeren, offensichtlich erkennbaren Schäden festgestellt 
werden. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung können jedoch keine Aussagen zu 
möglichen Feuchtigkeits-, Schimmel- oder sonstigen Bauschäden getroffen werden. 
Hinweise auf Hausschwamm, Schädlingsbefall, Altlasten oder Brandschäden liegen 
nicht vor. 

Bauordnungsrechtliche Situation: Baubehördliche Beschränkungen oder Bean-
standungen sind nicht bekannt. Das Objekt liegt im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans. Es wird von geordnetem, baureifem Land ausgegangen. 

Baurechtliche Besonderheiten: Überbau, Grenzbauproblematiken, Einsturzgefahr 
oder Unbewohnbarkeit sind nicht ersichtlich. Aufgrund der fehlenden Innenbesichti-
gung können jedoch keine abschließenden Aussagen zum baulichen Zustand der 
Wohnung getroffen werden. 

Baulastenverzeichnis: Im Baulastenverzeichnis ist eine Vereinigungsbaulast einge-
tragen. Die betroffenen Flurstücke bilden öffentlich-rechtlich eine wirtschaftliche Ein-
heit. Eine wertbeeinflussende Einschränkung ergibt sich hieraus nicht. 
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1.4 Verwendete Unterlagen und eingeholte Auskünfte 

Auszug aus dem Liegenschaftska-
taster 

Landesamt für Vermessung und Geoinformation Nie-
dersachsen 

Katasteramt 

Auszug vom: 11.04.2026 

 

Baulastenauskunft Baulastenauskunft der Stadt Osterholz-Scharmbeck 

Datum Abruf: 07.02.2026 

 

Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuss für Grundstückswerte Otterndorf 

Auszug vom: 11.04.2026 

 

Grundbuchauszug 

 

Amtsgericht: Osterholz-Scharmbeck 

Grundbuchbezirk: Osterholz-Scharmbeck 

Blatt: 6857 

Auszug vom: 19.02.2026 

 

Grundstücksmarktbericht Grundstücksmarktbericht 

Gutachterausschuss für Grundstückswerte Otterndorf 

Herausgabedatum: 03.02.2026 

 

WEG-Unterlagen Atrium Immobilien Management GmbH & Co. KG 

Einsichtnahme am: 24.02.2026 

 

Teilungserklärung Urkundenrolle Nr. 1188/1981 (Notariatsregister) 

Notar Dr. Adam Frhr. v. Kottwitz 

Datum: 29.12.1981 
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Hinweis: Sofern mündliche Auskünfte  insbesondere von Behörden  eingeholt wur-
den, werden diese im Rahmen der Wertermittlung als zutreffend zugrunde gelegt. Im 
Zuge der weiteren Recherche ergaben sich keine Anhaltspunkte, die Anlass gegeben 
hätten, die Richtigkeit der erteilten Auskünfte in Zweifel zu ziehen. 

Ein Anspruch auf Vollständigkeit oder Richtigkeit der mündlich erteilten Informationen 
besteht jedoch nicht. 

 

2. Lage 

2.1 Regionale Lage 

Bundesland Niedersachsen 

Landkreis Landkreis Osterholz 

Stadt / Ort Osterholz-Scharmbeck 

Einwohner ca. 30.000 

Verkehrsanbindung B74 zur A27, Regio-S-Bahn RS2, Regionales Bus-
netz, Flughafen Bremen per A27/A281 

Nächstgelegene Städte Bremen, Bremerhaven, Hamburg 

Einrichtungen Lebensmittelmarkt, Apotheke, Ärztezentrum, Rat-
haus/Verwaltung, Schwimmbad, Sportanlage, Senio-
renpflege, Bank/ATM 

Schulen Gymnasium Osterholz-Scharmbeck, IGS Osterholz-
Scharmbeck, Oberschule Am Goldbach, Grund-
schule Buschhausen 

Nächstgelegener Flughafen Bremen 

Nächstgelegenes Krankenhaus Osterholz-Scharmbeck 

 

Osterholz-Scharmbeck ist die Kreisstadt des Landkreises Osterholz in Niedersachsen 
und liegt nördlich von Bremen im Übergang zwischen der Bremer Stadtregion und dem 
ländlich geprägten Teufelsmoor. Der Standort profitiert von der Nähe zum Oberzent-
rum Bremen sowie zur Hafenachse Bremerhaven/Cuxhaven. Die überregionale Ver-
kehrsanbindung erfolgt über die A27 mit Anschluss an die A1, innerregional über die 
B74. Der Bahnhof Osterholz-Scharmbeck ist an die Regio-S-Bahn RS2 (Bremer-
haven Bremen Twistringen) angebunden; der Flughafen Bremen liegt ca. 20 km ent-
fernt. 
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Die Stadt fungiert als Verwaltungs- und Versorgungszentrum des Landkreises mit ei-
nem vollständigen Angebot an Einzelhandel, Gesundheits- und öffentlichen Dienstleis-
tungen. Die Wirtschaftsstruktur ist mittelständisch geprägt und diversifiziert, mit 
Schwerpunkten in Dienstleistungen, Handel, Baugewerbe, Logistik sowie verarbeiten-
dem Gewerbe. Hohe Pendlerverflechtungen mit Bremen prägen den Arbeitsmarkt. 

Die Wohnsiedlungsstruktur der Kernstadt besteht überwiegend aus ein- bis zweige-
schossiger Wohnbebauung mit eingestreuten Mehrfamilienhäusern. Die topographi-
schen Verhältnisse sind eben; Grün- und Moorflächen im Umland dienen der Naher-
holung. Die Altersstruktur ist ausgewogen mit leicht erhöhtem Anteil älterer Haushalte; 
mittelfristig wird eine stabile Wohnraumnachfrage erwartet, getragen durch die  
Umlandfunktion und gute ÖPNV-Anbindung. 

 
Regionaler Grundstücksmarkt und sozioökonomische Situation 

Die Stadt weist eine ausgewogene sozioökonomische Struktur mit leicht überdurch-
schnittlichem Dienstleistungsanteil auf. Die Einkommenslage entspricht etwa dem nie-
dersächsischen Durchschnitt; ausgeprägte Pendlerverflechtungen nach Bremen prä-
gen Arbeitsmarkt und Tagesbevölkerung. In der Kernstadt überwiegt eine gemischte 
Wohnbebauung aus Mehrfamilienhäusern und verdichteten Einfamilienhausquartie-
ren, während im Umland ein hoher Eigentumsanteil besteht. Altersstrukturell zeigt sich 
ein moderater Anstieg älterer Haushalte bei stabilen Familienanteilen, woraus eine 
Nachfrage sowohl nach barrierearmen und kompakten Wohnformen als auch nach fa-
miliengeeigneten Objekten mit Freiflächen resultiert. Bildungs-, Gesundheits- sowie 
Freizeit- und Erholungsinfrastruktur sind vollständig vorhanden und stärken die Stand-
ortattraktivität. 

 

2.2 Lokale Lage 

Lage im Ort Wohngebiet Innenstadt/Buschhausen; kurze Distanz 
zur Ortsmitte; ÖPNV- und Nahversorgungsnähe. 

Fußläufig erreichbar Bushaltestelle, Lebensmittelmarkt, Bäckerei, Apo-
theke, Allgemeinarztpraxis, Geldautomat/Bankfiliale, 
Spielplatz 

Die Drosselstraße 17 liegt in der Kernstadt von Osterholz-Scharmbeck im Verwal-
tungsbezirk Buschhausen in einer verkehrsberuhigten Wohnstraße (Tempo-30-Zone). 
Das Wohnumfeld ist durch zahlreiche Mehrfamilienhäuser sowie ergänzend ein- bis 
zweigeschossige Wohnbebauung in offener Bauweise mit Gartenstrukturen geprägt. 
Die Erschließung erfolgt über das innerörtliche Straßennetz mit kurzer Anbindung an 
die B74; der Stadtmittelpunkt ist in geringer Entfernung erreichbar. 
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Die fußläufige Nahversorgung befindet sich im erweiterten Umfeld. Der Bahnhof Os-
terholz-Scharmbeck (Regio-S-Bahn RS2 Richtung Bremen/Bremerhaven) ist in kurzer 
Fahrzeit erreichbar; Buslinien des VBN sichern die Feinerschließung. Bildungs-, Be-
treuungs- und Gesundheitseinrichtungen sind im Stadtgebiet vorhanden. 

Die Lage innerhalb des Wohngebiets bedingt geringe verkehrsbedingte Immissionen. 
Die Topographie ist eben, die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur vollständig städtisch 
ausgebaut. Insgesamt handelt es sich um eine innerstädtische Wohnlage mit vollstän-
diger Grundversorgung, guter Verkehrsanbindung und wohnwirtschaftlichem Schwer-
punkt. 

 

3. Wertermittlungsobjekt 

3.1 Grundstück 

Grundbuchangaben 

Amtsgericht: Osterholz-Scharmbeck 

Bezirk: Osterholz-Scharmbeck 

Blatt: 6857 

Letze Änderung: 15.11.2025 

Datum Auszug: 19.02.2026 

 

Grundbuch Bestandsverzeichnis 

Lfd 
Nr 

Gemarkung Flur Flurstück Wirtschaftsart/Lage Fläche 

1 
Osterholz-Scharm-
beck 

19 119/9 
Hof- und Gebäudefläche, Dros-
selstraße 17, 19, 21, 23, 25 

4.714 m² 

2/zu1 
Osterholz-Scharm-
beck 

19 119/7 
Hof- und Gebäudefläche, Dros-
selstraße 

8.789 m² 

 

Summe Flächen:   13.503 m² 
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Grund- und Bodenbeschreibung 

Erschließungssituation Gas-, Wasser-, Abwasser- und Stromanschluss 

Straßenausbau vollständig ausgebaut, Gehwege beidseits vorhanden 

Emissionen/Immissionen Keine Auswirkungen von Emissionen / keine wesent-
lichen Einschränkungen durch Immissionen auf das 
Bewertungsobjekt 

Baugrund, Grundwasser Normal tragfähiger Baugrund. Es wurden keine 
schädlichen Bodenverhältnisse während des Ortster-
mins festgestellt. 

Grenzverhältnisse Besondere Grenzverhältnisse oder nachbarrechtliche 
Auffälligkeiten waren im Rahmen der Außenbesichti-
gung nicht ersichtlich. 

Miet- und Pachtverhältnisse Zum Bewertungsstichtag lagen keine gesicherten In-
formationen zu bestehenden Miet- oder Pachtverhält-
nissen vor. Aufgrund der Beschriftung der Briefkas-
tenanlage, bei der der Name des Schuldners nicht er-
sichtlich ist, wird von einer Vermietung der Wohnung 
ausgegangen. Ergänzend teilte die Hausverwaltung 
mit, dass die Wohnung vermietet ist. Die Vermietung 
erfolgt jedoch direkt durch den Schuldner, da für die 
Einheit keine Sondereigentumsverwaltung durch die 
beauftragte WEG-Verwaltung besteht. Angaben zur 
Miethöhe, zur Vertragslaufzeit oder zu sonstigen 
mietvertraglichen Vereinbarungen konnten nicht er-
mittelt werden. 

 

Das Grundstück umfasst eine Fläche von 4.714 m². Der zugehörige Miteigentumsan-
teil beträgt 23.542/1000. 

Die nachfolgende Beschreibung basiert ausschließlich auf der im Rahmen des  
Ortstermins durchgeführten Außenbesichtigung. 

Die Bebauung besteht aus zwei unmittelbar nebeneinander angeordneten Mehrfamili-
enhäusern (Drosselstraße 17 und 19), die als zusammengehörige Wohnanlage errich-
tet wurden. 

Die Liegenschaft stellt sich als zusammenhängende, im Wesentlichen ebene Fläche 
dar und entspricht in ihrer Struktur einer typischen Mehrfamilienhausanlage aus den 
1970er Jahren mit mehreren Baukörpern, gemeinschaftlich genutzten Freiflächen und 
fußläufig erschlossenen Bereichen. 
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Die Oberflächen im Bereich der Erschließung sind überwiegend befestigt. Entlang der 
Gebäude verlaufen Gehwege in Beton- bzw. Pflasterbauweise, welche die Hausein-
gänge, Hofbereiche und Stellplatzflächen miteinander verbinden. Im Bereich der Haus-
eingänge sind kleinere Pflanzstreifen mit bodennahen Gehölzen vorhanden; im rück-
wärtigen Grundstücksbereich befinden sich Grünflächen, die augenscheinlich gemein-
schaftlich genutzt werden. 

Der rückwärtige Grundstücksteil bildet eine hofartige Freifläche zwischen den Gebäu-
deteilen. Die Flächen sind durch Hecken und einfache Abgrenzungen gegliedert. Es 
bestehen fußläufige Wegeverbindungen von den Hauseingängen in die Gartenberei-
che. Die Topografie ist weitgehend eben; an den Außenwänden sind Kellerlicht-
schächte erkennbar, sodass von einer unterkellerten Bauweise ausgegangen werden 
kann. 

Straßenseitig sind Stellplatzflächen in Pflasterbauweise vorhanden, die direkt von der 
öffentlichen Verkehrsfläche aus erschlossen werden. Die Zufahrt erfolgt über eine be-
festigte Hoffläche. Entlang der Stellplätze befinden sich Grünstreifen mit Hecken- und 
Strauchbewuchs. 

Die Grundstücksgrenzen sind überwiegend durch Hecken, Zäune und Geländer mar-
kiert. Im Bereich der Hauseingänge sind befestigte Zugangsbereiche mit Vordachzo-
nen vorhanden. Entwässerungseinrichtungen wie Rinnen und Abläufe sind in den be-
festigten Flächen erkennbar. Zudem sind Abstellmöglichkeiten für Fahrräder im Au-
ßenbereich vorhanden. 

Die Erschließung erfolgt über eine ausgebaute öffentliche Straße mit Gehwegen; von 
dort bestehen direkte Zugänge zu den Hauseingängen. Die Nutzung der Außenflächen 
erfolgt gemeinschaftlich. Teilweise sind im Gartenbereich Abgrenzungen erkennbar, 
die auf mögliche Sondernutzungsbereiche hindeuten. 

Die Ausgestaltung der Freiflächen, Wege und Stellplätze entspricht einem funktionalen 
Standard der Baualtersklasse. Insgesamt ergibt sich das Bild einer typischen, wirt-
schaftlich ausgeführten Wohnanlage aus den 1970er Jahren. 
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Privatrechtliche Situation 

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen 

Rechte in Abteilung III des Grundbuchs (Grundpfand-
rechte) bleiben im Rahmen der Verkehrswertermitt-
lung unberücksichtigt. 

Grundbuchlich eingetragene 
Rechte / Lasten 

Rechte in Abteilung II wurden daraufhin geprüft, ob 
ihnen ein wertbeeinflussender Charakter zukommt. 
Wertrelevante Eintragungen, die im Rahmen der 
Wertermittlung zu berücksichtigen wären, liegen nicht 
vor. 

nicht eingetragene Rechte / Lasten Nicht eingetragene Rechte oder Lasten, die den Ver-
kehrswert beeinflussen, sind nicht bekannt. 

 

Öffentlich-rechtliche Situation 

Bebauungsplan Das Objekt liegt im Gültigkeitsbereich eines Bebau-
ungsplans 

Entwicklungszustand Gemäß den vorstehenden Erläuterungen und der tat-
sächlichen Nutzung des Bewertungsgrundstückes 
wird von geordnetem, baureifem Land ausgegangen 
(Vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV). 

Denkmalschutz Das Bewertungsobjekt unterliegt nach Kenntnisstand 
keinem Denkmalschutz. 

Bodenbelastungen / Altlasten Hinweise auf Altlasten oder altlastenverdächtige Flä-
chen liegen nicht vor. Grundlage ist u. a. die Abfrage 
des NIBIS-Kartenservers Niedersachsen (Online Ab-
ruf vom 11.04.2026). 
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3.2 Gebäude und bauliche Anlagen 

Gebäudetyp 

Gebäudetyp Mehrfamilienhaus, Kopfhaus 

Baujahr 1978 

Wohnfläche Wohnung 

Lage im Haus: 

79,11 m² 

1. OG 

Unterkellerung Unterkellert 

Vollgeschosse 4 

Wohneinheiten 8 

Grundriss Zweispänner 

Bedachung Flachdach 

Garage(n): Nicht vorhanden 

 

Allgemeine Gebäudebeschreibung 

Dachform Das Gebäude verfügt über ein Flachdach. 

Balkon Das Gebäude verfügt über 8 Balkone mit einer Flä-
che von ca. 6 m². Die Absturzsicherung wird durch 
eine Brüstungswand gewährleistet. 

Bei dem Gebäude handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus aus dem Baujahr 1978 in 
massiver Bauweise mit drei Vollgeschossen zuzüglich Untergeschoss. Die hier be-
schriebene Wohnung weist eine Wohnfläche von 79,11 m² auf und befindet sich im 1. 
Obergeschoss des Gebäudes. 

Das Gebäude ist Bestandteil einer baulich einheitlich errichteten Doppelanlage beste-
hend aus zwei Mehrfamilienhäusern (Hausnummern 17 und 19), die in vergleichbarer 
Bauweise und Gestaltung ausgeführt wurden. Das Bewertungsobjekt befindet sich im 
Gebäude Drosselstraße 17. 

Die Fassaden bestehen aus Sichtmauerwerk (Klinker). Der Baukörper ist als langge-
strecktes Rechteck mit Vor- und Rücksprüngen ausgebildet; straßenseitig sind Haus-
eingänge mit Betonvordächern vorhanden. Das Untergeschoss ist als Sockelzone mit 
Kellerfenstern ausgebildet. 

Die Dachkonstruktion ist als flach geneigtes Dach mit umlaufender Attika ausgeführt. 
Entwässerungen sind über außenliegende Fallrohre geführt.  
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Fensteröffnungen sind regelmäßig angeordnet; verbaut sind Dreh-Kipp-Elemente mit 
Isolierverglasung in Kunststoffrahmen. Die Brüstungsbereiche der Kellergeschosse 
weisen Lichtschächte vor den Öffnungen auf. 

Hofseitig sind durchgehende Balkonanlagen in Stahlbetonbauweise angeordnet. Die 
Brüstungen sind als geschlossene Brüstungswände aus Beton ausgebildet. Die Bal-
konplatten kragen aus der Fassade aus; die Unterseiten zeigen eine typische Sichtbe-
tonoberfläche. Die Wohnung verfügt über einen eigenen Balkon zur Gartenseite.  

Die Balkonaußenkante wird durch eine niedrige Attika abgeschlossen; ein separater 
Wasserablauf ist vorhanden. 

Die Hauseingänge sind über befestigte Vorzonen erreichbar. Die Treppenhäuser ver-
fügen über Fenster in den Zwischenpodesten. Die Kellerebene ist von außen belüftet; 
Lüftungsgitter befinden sich in der Sockelzone. Straßenseitig befinden sich unmittelbar 
am Gebäude Stellplätze in Pflasterbauweise; hofseitig schließen gemeinschaftliche 
Grünflächen an. 

Gesamthaft entspricht die äußere Erscheinung der Baualtersklasse der späten 1970er 
Jahre mit Klinkerfassade, Flachdachabschluss, regelmäßiger Fensterteilung und aus-
kragenden Stahlbetonbalkonen. Bautechnische Ergänzungen wie Austausch einzel-
ner Fenster sowie Instandsetzungen an den Eingangsbereichen sind vorhanden. 

 

Gebäudetechnik 

Eine Innenbesichtigung der Wohnung konnte nicht durchgeführt werden. Aussagen 
zur konkreten Ausführung der gebäudetechnischen Ausstattung innerhalb der Woh-
nung (insbesondere Heizkörper, Elektroinstallation, Sanitärinstallation oder Lüftungs-
einrichtungen) sind daher nicht möglich. 

Auf Grundlage des vorliegenden Verbrauchsausweises vom 30.07.2018 ist davon aus-
zugehen, dass die Wärmeversorgung über eine zentrale Gasheizungsanlage erfolgt, 
die im Jahr 2006 errichtet wurde. Weiterhin ist im Energieausweis als Art der Lüftung 
eine Fensterlüftung angegeben. 

Der Energieausweis bezieht sich auf die Gesamtanlage der Gebäude Drosselstraße 
17 und 19. 

Weitere Angaben zur Warmwasserbereitung, zur Verteilung der Heizwärme sowie zum 
Zustand und zur Ausführung der technischen Anlagen konnten nicht ermittelt werden. 
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Innenausstattung / Einrichtung 

Eine Innenbesichtigung der Wohnung konnte nicht durchgeführt werden. Aussagen 
zur tatsächlichen Ausführung der Innenausstattung sowie zum Erhaltungszustand der 
Wohnung sind daher nicht möglich. 

Auf Grundlage des vorliegenden Grundrisses ergibt sich folgende Raumaufteilung: 
Flur, Wohnzimmer mit Balkonzugang, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Küche, Bad sowie 
ein Abstellraum. 

Die tatsächliche Ausführung, insbesondere hinsichtlich Bodenbelägen, Wand- und De-
ckenoberflächen, Fenstern, Innentüren, Elektroinstallation sowie der sanitären Aus-
stattung, konnte im Rahmen der Besichtigung nicht überprüft werden. 

 

Reparaturstau / Schäden 

Eine Innenbesichtigung der Wohnung konnte nicht durchgeführt werden. Aufgrund 
der fehlenden Innenbesichtigung können keine Aussagen zu einem möglichen Repa-
raturstau oder zu vorhandenen Schäden im Innenbereich getroffen werden. 

Ein möglicher Instandhaltungsbedarf, insbesondere im Hinblick auf Feuchtigkeits-
schäden, Schimmelbefall oder altersbedingte Abnutzungen, kann daher nicht ausge-
schlossen werden. 

 

Barrierefreiheit 

Der Zugang zur Wohnung erfolgt über ein mehrläufiges Treppenhaus ohne Aufzugs-
anlage. Der Hauseingang weist Stufen auf. 

Eine barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnung ist daher nicht gegeben. 

 

Energieeffizienz / Energieausweis 

Für das Bewertungsobjekt liegt ein Energieausweis (Verbrauchsausweis) vom 
30.07.2018 vor. Der Energieausweis bezieht sich auf die Gesamtanlage der Gebäude 
Drosselstraße 17 und 19 in 27711 Osterholz-Scharmbeck. Es handelt sich um ein 
Mehrfamilienhausensemble mit insgesamt 16 Wohneinheiten und einer Gebäudenutz-
fläche von ca. 1.637,28 m². 

Das Baujahr der Gebäude wird mit 1978 angegeben, die Heizungsanlage wurde im 
Jahr 2006 erneuert. Als wesentlicher Energieträger für Heizung und Warmwasser ist 
Erdgas (Erdgas L) ausgewiesen. Der Endenergieverbrauch des Gebäudes beträgt 87 
kWh/(m²·a) und ist der Energieeffizienzklasse C zuzuordnen.  
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Der Primärenergieverbrauch liegt bei 96 kWh/(m²·a). Als Art der Lüftung ist im Ener-
gieausweis eine Fensterlüftung angegeben. Der Energieausweis wurde auf Grundlage 
des tatsächlichen Energieverbrauchs (Verbrauchsausweis) erstellt. Die Gültigkeit des 
Energieausweises besteht bis zum 29.07.2028. 

Die Energieeffizienz des Gebäudes ist insgesamt als durchschnittlich einzustufen. Für 
ein Mehrfamilienhaus der Baualtersklasse der späten 1970er Jahre ergibt sich damit 
ein dem Alter entsprechender energetischer Standard. Die im Jahr 2006 erneuerte 
Heizungsanlage wirkt sich hierbei positiv auf die energetische Qualität aus. Ein ener-
getischer Modernisierungsbedarf kann insbesondere im Bereich der Gebäudehülle (z. 
B. Dämmung, Fenster) nicht ausgeschlossen werden. 

 

4. Wertermittlung 

4.1 Definitionen, Grundsätze und allgemeine Erläuterungen 

Der Verkehrswert 

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der 
zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewöhnlichen Ge-
schäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, 
der sonstigen Beschaffenheit sowie der Lage des Grundstücks oder des sonstigen 
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönli-
che Verhältnisse zu erzielen wäre. 

Der Verkehrswert entspricht somit dem Preis, der sich im gewöhnlichen Geschäftsver-
kehr am wahrscheinlichsten einstellen würde. 

Auch auf europäischer Ebene wird der Marktwert in vergleichbarer Weise definiert. 
Danach ist unter dem Marktwert der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewer-
tung aufgrund eines privatrechtlichen Vertrages zwischen einem verkaufsbereiten Ver-
käufer und einem unabhängigen Käufer erzielt werden kann, wobei unterstellt wird, 
dass das Grundstück öffentlich am Markt angeboten wird, angemessene Vermark-
tungsbedingungen bestehen und eine der Bedeutung des Objekts entsprechende Ver-
handlungszeit zur Verfügung steht. 
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Gesetzliche Grundlagen 

Zur Ermittlung des Verkehrswerts stehen verschiedene Wertermittlungsverfahren zur 
Verfügung. Die Auswahl der geeigneten Verfahren richtet sich nach der Art des Be-
wertungsobjekts sowie nach den Gegebenheiten des Grundstücksmarktes. 

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt unter Berücksichtigung der am Wertermitt-
lungsstichtag bestehenden allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt. 

Um eine bundesweit möglichst einheitliche Vorgehensweise bei der Wertermittlung si-
cherzustellen, wurde die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) erlas-
sen. Die derzeit gültige Fassung ist am 19. Juli 2021 in Kraft getreten. 

Soweit im Gutachten auf Paragraphen verwiesen wird, beziehen sich diese  sofern 
nicht ausdrücklich anders angegeben  auf die Regelungen der ImmoWertV 2021. 

Erforderliche Daten und Modellkonformität 

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (z. B. Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Lie-
genschaftszinssätze, Umrechnungskoeffizienten, Anpassungsfaktoren oder Indexrei-
hen) sind gemäß § 9 ImmoWertV geeignet, wenn sie hinsichtlich ihrer Aktualität und 
ihrer Repräsentativität den jeweiligen Grundstücksmarkt zutreffend abbilden. 

Abweichungen der allgemeinen Wertverhältnisse gegenüber dem Wertermittlungs-
stichtag können durch geeignete Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise be-
rücksichtigt werden. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstücksmerkmale 
des Bewertungsobjekts können durch Umrechnungskoeffizienten, marktübliche Zu- 
oder Abschläge oder auf andere geeignete Weise angepasst werden. 

Der Grundsatz der Modellkonformität nach § 10 ImmoWertV besagt, dass bei der An-
wendung der für die Wertermittlung erforderlichen Daten grundsätzlich dieselben Mo-
delle und Modellansätze zu verwenden sind, die auch bei der Ermittlung dieser Daten 
zugrunde gelegt wurden. 

 

4.2 Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021 

Zur Ermittlung des Verkehrswerts können gemäß § 6 ImmoWertV 2021 das Ver-
gleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere 
dieser Verfahren angewendet werden. Die Auswahl der geeigneten Verfahren richtet 
sich nach der Art des Wertermittlungsobjekts, den Gepflogenheiten des Grundstücks-
marktes sowie der Eignung der zur Verfügung stehenden Daten. 

Die Wertermittlungsverfahren berücksichtigen zunächst die allgemeinen Wertverhält-
nisse auf dem Grundstücksmarkt und anschließend die besonderen objektspezifi-
schen Grundstücksmerkmale des Bewertungsobjekts. 
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Die Wertermittlung erfolgt dabei regelmäßig in folgenden Schritten: 

 1. Ermittlung des vorläufigen Verfahrenswerts 

 2. Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Verfahrenswerts 

 3. Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale und Ablei-
tung des Verfahrenswerts 

Der Verkehrswert wird aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Werter-
mittlungsverfahren unter Würdigung der jeweiligen Aussagefähigkeit der Ergebnisse 
abgeleitet. 

Das Vergleichswertverfahren (§§ 21 ff. ImmoWertV 2021) 

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert auf Grundlage einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV ermittelt. Neben oder 
anstelle von Vergleichspreisen können insbesondere Vergleichsfaktoren oder objekt-
spezifisch angepasste Bodenrichtwerte herangezogen werden. 

Der vorläufige Vergleichswert kann durch statistische Auswertung geeigneter Ver-
gleichspreise oder durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichs-
faktors beziehungsweise eines angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden 
Bezugsgröße des Bewertungsobjekts ermittelt werden. 

Der marktangepasste vorläufige Vergleichswert entspricht in der Regel dem vorläufi-
gen Vergleichswert. Der endgültige Vergleichswert ergibt sich aus der Berücksichti-
gung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale. 

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. ImmoWertV 2021) 

Das Ertragswertverfahren wird angewendet, wenn die nachhaltig erzielbaren Erträge 
für die Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr maßgeblich sind. Der Ertrags-
wert wird auf Grundlage marktüblich erzielbarer Erträge ermittelt. 

Der vorläufige Ertragswert ergibt sich aus dem Bodenwert sowie dem kapitalisierten 
Reinertrag der baulichen Anlagen unter Berücksichtigung der Restnutzungsdauer und 
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes. 

Der marktangepasste vorläufige Ertragswert entspricht in der Regel dem vorläufigen 
Ertragswert. Der endgültige Ertragswert ergibt sich nach Berücksichtigung besonderer 
objektspezifischer Grundstücksmerkmale. 
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Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. ImmoWertV 2021) 

Das Sachwertverfahren wird angewendet, wenn bei dem Bewertungsobjekt nicht die 
Ertragsfähigkeit, sondern die Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Vorder-
grund der Preisbildung stehen. Dies ist insbesondere bei selbstgenutzten Wohnimmo-
bilien wie Ein- oder Zweifamilienhäusern häufig der Fall. 

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstücks aus dem Sachwert der bau-
lichen Anlagen, dem Sachwert der Außenanlagen und sonstigen Anlagen sowie dem 
Bodenwert ermittelt. 

Der vorläufige Sachwert ergibt sich aus der Summe der vorläufigen Sachwerte der 
baulichen Anlagen, der Außenanlagen und sonstigen Anlagen sowie des Bodenwerts. 
Nach Marktanpassung und Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
stücksmerkmale ergibt sich der endgültige Sachwert. 

 

4.3 Verfahrenswahl und Begründung 

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erfolgt gemäß § 6 ImmoWertV unter Be-
rücksichtigung der Objektart sowie der verfügbaren Marktdaten. 

Für das Bewertungsobjekt liegen geeignete und aktuelle Vergleichskaufpreise vor, so-
dass das Vergleichswertverfahren als vorrangiges Verfahren zur Ableitung des Ver-
kehrswerts angewendet wird. 

Das Ertragswertverfahren wird ergänzend zur Plausibilisierung herangezogen. Eine 
Anwendung als primäres Verfahren erfolgt nicht, da keine gesicherten Angaben zu den 
tatsächlichen Mietverhältnissen vorliegen und aufgrund der fehlenden Innenbesichti-
gung zusätzliche Unsicherheiten hinsichtlich des nachhaltigen Ertrags bestehen. 
 
Das Vergleichswertverfahren spiegelt damit die aktuellen Marktgegebenheiten am zu-
treffendsten wider. 
 

5. Bodenwert 

5.1 Grundlagen der Bodenwertermittlung 

Der Bodenwert ist grundsätzlich ohne Berücksichtigung der vorhandenen baulichen 
Anlagen zu ermitteln. Ausnahmen ergeben sich insbesondere aus § 40 Abs. 5 Im-
moWertV 2021. 

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt vorrangig im Vergleichswertverfahren gemäß 
§§ 24 bis 26 ImmoWertV.  
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Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maßgabe des § 26 Abs. 2 Im-
moWertV auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen wer-
den. 

Steht keine ausreichende Anzahl geeigneter Vergleichspreise zur Verfügung oder liegt 
kein geeigneter Bodenrichtwert vor, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer ge-
eigneter Weise ermittelt werden. 

Werden bei der Bodenwertermittlung die allgemeinen Wertverhältnisse des Grund-
stücksmarktes hierdurch nicht ausreichend berücksichtigt, sind marktübliche Zu- oder 
Abschläge zur Anpassung vorzunehmen. 

 

5.2 Ermittlung des Bodenwerts 

Bodenrichtwert 

Gesamtfläche Bewertungsgrundstück: 13.503 m² 

Wertrelevante Grundstücksfläche: 4.714 m² 

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 110,00  

Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuss für Grundstückswerte 
Otterndorf 

Bodenrichtwertnummer 03302038 

BRW-Zonenname OHZ-Drosselstraße MFH 

Gutachterausschusskennziffer 03033 

Gemarkungsname Osterholz-Scharmbeck 

Gemeinde Osterholz-Scharmbeck 

Gemarkungsnummer 031122 

Gemeindeschlüssel 007 

Kreisschlüssel 56 

Bundeslandschlüssel 03 

Quelle BORIS.NI (immobilienmarkt.niedersach-
sen.de/),<br/>dl-de/by-2-0 

(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) 

Regierungsbezirkschlüssel 3 

 

€/m2

http://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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Anpassungen durch Vergleich Richtwertgrundstück / Bewertungsgrundstück 

Vergleich Richtwertgrundstück 
Bewertungsgrund-
stück 

Anpassungsfaktor 

BTR. Zustand e/k-frei;kanalanschl.-
frei 

e/k-frei;kanalanschl.-
frei 

x 1 

Entwicklungszu-
stand 

Baureifes Land Baureifes Land x 1 

Erg.Nutzung Mehrfamilienhäuser Mehrfamilienhäuser x 1 
Nutzung Wohnbauflächen Wohnbauflächen x 1 
Stichtag 01.01.2026 23.03.2026 x 1 
 
Angepasster Bodenrichtwert: 

 
110,00  

 

Berechnung Bodenwert 

 

Wertrelevante Grundstücksfläche (4.714 m²) 
x Bodenrichtwert (110,00  

= 518.540,00  

 

Berechnung als Miteigentumsanteil 

Miteigentumsanteil 23,542 / 1.000 Teilen = 12.207,47  
 

Bodenwert durch Miteigentumsanteil 12.207,47  
 

Zusätzliche rentierliche Grundstücksanteile 

Das Bewertungsgrundstück verfügt über zusätzliche rentierliche Flächenanteile, für die 
ein vom ermittelten Bodenrichtwert abweichender Wertansatz herangezogen wird. 

Die zusätzliche Grundstücksfläche dient der Erschließung und Stellplatznutzung der 
Wohnanlage und ist damit funktional dem Wohngebrauch zugeordnet. 

Verkehrsfläche 
(Flur 19, Flurstück 
119/7) 

8789,00 
m² 

x 
110,00  

Miteigentumsanteil 
1,00/220,00 Teile 

= 4.394,50  

 

Zusatzflächen (rentierlich) +4.394,50  
 

Bodenwert 16.601,97  
  

€/m2
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6. Vergleichswertverfahren 

6.1 Allgemeine Grundlagen 

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl 
von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV ermittelt. Neben oder anstelle 
von Vergleichspreisen können insbesondere bei bebauten Grundstücken ein objekt-
spezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Abs. 1 ImmoWertV sowie 
bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne 
des § 26 Abs. 2 ImmoWertV herangezogen werden. 

Der vorläufige Vergleichswert kann auf Grundlage einer statistischen Auswertung ei-
ner ausreichenden Anzahl geeigneter Vergleichspreise ermittelt werden. Alternativ 
kann er durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors 
oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Be-
zugsgröße des Wertermittlungsobjekts abgeleitet werden. 

Der marktangepasste vorläufige Vergleichswert entspricht nach Maßgabe des § 7 Im-
moWertV grundsätzlich dem vorläufigen Vergleichswert. Der endgültige Vergleichs-
wert ergibt sich aus dem marktangepassten vorläufigen Vergleichswert unter Berück-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale des 
Wertermittlungsobjekts. 

Zur Ableitung geeigneter Vergleichspreise sind Kaufpreise solcher Grundstücke her-
anzuziehen, die mit dem Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer Grundstücksmerkmale 
hinreichend übereinstimmen und deren Vertragszeitpunkte in ausreichender zeitlicher 
Nähe zum Wertermittlungsstichtag liegen.  

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung gemäß § 9 Abs. 1 ImmoWertV zu prüfen und bei 
Abweichungen entsprechend an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzu-
passen. 

Zur Anwendung eines Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ImmoWertV ermittelte Ver-
gleichsfaktor ebenfalls auf seine Eignung gemäß § 9 Abs. 1 ImmoWertV zu prüfen und 
bei Bedarf an die Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts anzupassen. 
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6.2 Ermittlung des vorläufigen Vergleichswerts 

Im Rahmen der Vergleichswertermittlung werden geeignete Kaufpreise vergleichbarer 
Objekte aus der Kaufpreissammlung herangezogen. Die Spanne der relevanten Aus-
wahlkriterien ergeben sich aus der nachfolgenden Tabelle: 

Merkmal Bereich 

Kaufzeitpunkt 2023 - 2025 

Bodenrichtwert (Lage) 90,00 - 105,00  

Baujahr 1971 - 1979 

Wohn-/Nutzfläche 71 m² - 79 m² 

Grundstücksgröße 3.010 m² - 5.930 m² 

 
Die folgenden 9 Kauffälle werden zum Vergleich und zur Ableitung eines Vergleichs-
faktors herangezogen: 

Nr
. Lage Jahr Grdst. 

Fläche 
Boden-richt-
wert 

Bau-
jahr 

Ausst. 
Stufe 

Wohn-/Nutz- 
fläche Kaufpreis Kaufpreis/ 

Wohnfläche 
1 Osterholz-

Scharmbeck 
202
5 

4960 m² 105,00  1979  76 m² 81.000,00  1.065,79  

2 Osterholz-
Scharmbeck 

202
4 

5410 m² 100,00  1978  79 m² 88.000,00  1.113,92  

3 Osterholz-
Scharmbeck 

202
4 

4960 m² 100,00  1979  76 m² 107.000,00  1.407,89  

4 Osterholz-
Scharmbeck 

202
4 

5930 m² 100,00  1978  79 m² 105.600,00  1.336,71  

5 Osterholz-
Scharmbeck 

202
4 

4960 m² 100,00  1978  76 m² 90.000,00  1.184,21  

6 Osterholz-
Scharmbeck 

202
3 

3330 m² 90,00  1971  71 m² 83.000,00  1.169,01  

7 Osterholz-
Scharmbeck 

202
3 

4960 m² 90,00  1979  76 m² 110.000,00  1.447,37  

8 Osterholz-
Scharmbeck 

202
3 

3010 m² 90,00  1973  72 m² 110.000,00  1.527,78  

9 Osterholz-
Scharmbeck 

202
3 

4870 m² 90,00  1978  79 m² 114.000,00  1.443,04  

Mittel der Kauffälle 2024 4.710 m² 96,11  1977  76 m² 98.733,33  1.299,52  

 

Wertermittlungs- 
objekt 2026 4.714 110,00  1978  79,11 m²   
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Der mittlere Vergleichspreis bzw. der Vergleichsfaktor gilt für ein Normobjekt mit den 
mittleren Merkmalen der ausgewählten Kauffälle (vgl. Tabellenzeile: Mittel der Kauf-
fälle).

Nachfolgende Grafik zeigt den Vergleich zwischen dem Mittel der Kauffälle und dem 
Wertermittlungsobjekt:

Einige wertrelevante Abweichungen in den Grundstücksmerkmalen des Normobjektes 
bzgl. des Wertermittlungsobjekts wie die Wertigkeit der Lage (gem. Bodenrichtwert) 
und der Wohnfläche sind noch nicht berücksichtigt. Der Vergleichsfaktor des Normob-
jekts muss daher mit entsprechenden Korrekturfaktoren angepasst werden. Der Gut-
achterausschuss hat dabei in seinem Grundstücksmarktbericht entsprechende Um-
rechnungskoeffizienten bekannt gegeben. Die Anpassung des Vergleichsfaktors stellt 
sich damit wir folgt dar:

Vergleichsfaktor des Normobjekts 1.299,52

Umrechnungskoeffizient Grundstücksfläche x 1

Die Grundstücksfläche des Bewertungsobjekts entspricht mit 4.714 m² nahezu dem 
Durchschnitt der herangezogenen Vergleichsobjekte von rd. 4.710 m². Eine wertrele-
vante Abweichung liegt somit nicht vor, sodass insoweit keine Anpassung des Ver-
gleichsfaktors erforderlich ist.

Grundst.Fläche

Bodenrichtwert (Lage)

Baujahr

Wohn-/Nutzfläche

Vergleich Mittel der Kauffälle mit Wertermittlungsobjekt

Mittel der Kauffälle Bewertungsobjekt
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Umrechnungskoeffizient Bodenrichtwert 
(Lage) 

x 1,05

liegt damit über dem durchschnittlichen Bodenrichtwert der Vergleichsobjekte von rd. 
 Dies deutet auf eine im Vergleich leicht bessere Lagequalität hin. Da der Bo-

denwert jedoch lediglich einen Teil des Gesamtwerts der Immobilie beeinflusst, wurde 
die Abweichung nicht vollständig, sondern lediglich anteilig berücksichtigt.Insgesamt 
wird hierfür ein moderater Zuschlag auf den Vergleichsfaktor angesetzt. 

 

Umrechnungskoeffizient Baujahr x 1 

Das Baujahr des Bewertungsobjekts (1978) entspricht im Wesentlichen dem durch-
schnittlichen Baujahr der Vergleichsobjekte (rd. 1977). Eine wertrelevante Abweichung 
liegt somit nicht vor, sodass insoweit keine Anpassung erforderlich ist. 

 

Umrechnungskoeffizient Wohnflaeche x 0,97 

Die Wohnfläche des Bewertungsobjekts liegt mit rd. 79 m² leicht über dem Durchschnitt 
der Vergleichsobjekte von rd. 76 m². Größere Wohneinheiten weisen erfahrungsge-
mäß einen geringfügig niedrigeren Quadratmeterpreis auf. Vor diesem Hintergrund 
wurde ein geringer Abschlag auf den Vergleichsfaktor vorgenommen. 

 

Angepasster Vergleichsfaktor 1.323,56  
 

Der angepasste Vergleichsfaktor ist für die Ermittlung eines Vergleichswerts geeignet. 
Eine weitere objektspezifische Anpassung nach §26 ist nicht erforderlich. Aus dem 
angepassten Vergleichsfaktor und der Wohnfläche des Bewertungsobjekts ergibt sich 
nun der vorläufige Vergleichswert. 

 

Wohnfläche 79,11 m² x1.323,56  104.706,83  

 

Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, da die Marktlage bereits ent-
sprechend berücksichtigt ist. 

 

Der vorläufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjekts beträgt somit 104.706,83 . 
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7. Ertragswertverfahren 

7.1 Definitionen 

Rohertrag 

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung und zulässiger Nut-
zung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstück, insbesondere Mieten 
und Pachten einschließlich sonstiger Vergütungen. Umlagen zur Deckung von Be-
triebskosten bleiben unberücksichtigt. Werden für die Nutzung von Grundstücken oder 
Grundstücksteilen keine oder vom Üblichen abweichende Entgelte erzielt, sind die bei 
einer Vermietung oder Verpachtung marktüblich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu 
legen. Unter dem Begriff der Nachhaltigkeit ist zu verstehen, dass die angesetzten 
Einnahmen über einen längeren Zeitraum voraussichtlich erzielbar sind. Bestehen 
Zweifel an der Nachhaltigkeit der tatsächlichen Mieterträge, beispielsweise bei Leer-
stand, ungewöhnlich hohen oder niedrigen Mieten oder kurzfristigen Mietverhältnis-
sen, sind marktüblich erzielbare Einnahmen anzusetzen. Zur Ableitung marktüblicher 
Mieten können geeignete Marktdaten, beispielsweise Mietspiegel oder andere Markt-
analysen, herangezogen werden. 

Bewirtschaftungskosten 

Als Bewirtschaftungskosten sind die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung und zu-
lässiger Nutzung regelmäßig entstehenden Aufwendungen zu berücksichtigen, soweit 
diese nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenübernahmen gedeckt sind. Zu den 
Bewirtschaftungskosten zählen insbesondere Verwaltungskosten, Instandhaltungs-
kosten, das Mietausfallwagnis sowie nicht umlagefähige Betriebskosten. 

Liegenschaftszinssatz 

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt verzinst wird. Er stellt einen zentralen Parameter im Ertrags-
wertverfahren dar und beeinflusst den ermittelten Ertragswert maßgeblich. Liegen-
schaftszinssätze werden von den Gutachterausschüssen für Grundstückswerte auf 
Grundlage geeigneter Kaufpreise sowie der ihnen entsprechenden Reinerträge abge-
leitet. Bei der Anwendung der Liegenschaftszinssätze ist der Grundsatz der Modell-
konformität zu beachten. 

Restnutzungsdauer 

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum vom Wertermittlungsstichtag bis zum 
voraussichtlichen Ende der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der baulichen Anlagen. Sie 
kann sich rechnerisch aus der Differenz zwischen Gesamtnutzungsdauer und Alter 
ergeben, ist jedoch unter Berücksichtigung des baulichen Zustands sowie etwaiger 
Modernisierungen objektspezifisch anzupassen. 
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7.2 Flächen und Erträge 

Bezeichnung Nutzung 
Zeit-
raum 

Fläche 
Tatsächlicher 
Mietertrag 

Marktüblicher 
Mietertrag 

Marktübl. 
Ertrag/Jahr 

Wohnung Wohn- 
einheit 

Mo-
nat 

79,11 
m² 

- 553,77  
[=7,00  

6.645,24  

Die Ableitung der marktüblichen Miete erfolgt auf Basis der vom Gutachterausschuss für 
Grundstückswerte Otterndorf veröffentlichten Grundstücksmarktdaten (Stand 2026). Für 
den Landkreis Osterholz ergibt sich für Wohnungen mit rd. 70 m² Wohnfläche, einem Bau-

 Da keine Innenbesichti-
gung möglich war und somit keine gesicherten Aussagen zum Ausstattungs- und Erhal-
tungszustand getroffen werden konnten sowie die äußere Erscheinung der Wohnanlage 
eher einen einfachen bis durchschnittlichen Standard erkennen lässt, wurde ein vorsichti-
ger Ansatz gewählt. Unter Berücksichtigung dieser Faktoren wurde ein reduziertes Mietni-

 
 

Jahresrohertrag 6.645,24  
 

7.3 Bewirtschaftungskosten 

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus den Verwaltungskosten, den Betriebskos-
ten, den Instandhaltungskosten sowie aus dem Mietausfallwagnis zusammen. 

Verwaltungskosten 

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grund-
stücks erforderlichen Arbeitskräfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die 
Kosten der Geschäftsführung sowie den Gegenwert der von Eigentümerseite persön-
lich geleisteten Verwaltungsarbeit. 

Zur Erfassung der Wohneinheiten wird der Kostensatz für "Eigentumswohnungen, 
Kaufeigentumswohnungen oder eigentumsähnliche Dauerwohnrechte" laut Im-
moWertV verwendet. 

Dabei existieren laut Anlage 3 (zu §12 Abs. 5) folgende Basiswerte, die sich auf den 
vom statistischen Bundesamt festgestellten Verbraucherpreisindex für den Monat Ok-
tober 2001 beziehen: 

 jährlich je Eigentumswohnung 

 jährlich je Garage oder ähnlichem Einstellplatz 
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Um die Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag anzupassen, wird der (den Basis-
werten zugrundeliegende) Verbraucherpreisindex für Oktober 2001 mit dem Verbrau-
cherpreisindex verglichen, der für den Oktober des Vorjahres des Wertermittlungs-
stichtages Gültigkeit hatte. 

 

Verbraucherpreisindex Oktober 2001 77,1 

Wertermittlungsstichtag 23.03.2026 

Relevanter Verbraucherpreisindex Oktober 2025 

Verbraucherpreisindex Oktober 2025 123 

Anpassungsfaktor (123 / 77,1) = 1,5953 

 

Die prozentuale Abweichung zum Verbraucherpreisindex Oktober 2001 wird anschlie-
ßend mittels des ermittelten Anpassungsfaktors auf die Basiswerte angewandt, und 
kaufmännisch auf volle Euro gerundet. 

 

 = 439,00  

 = 48,00  

 

Daraus ergeben sich folgende Verwaltungskosten: 

1 Wohneinheit(en) zu je 439,00  439,00  
 

Verwaltungskosten / Jahr 439,00  
 

Instandhaltungskosten 

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung 
zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen 
Anlage während ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden müssen (vgl. §19(2) 
ImmoWertV). 

 

€ 

€ 
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Dabei existieren laut Anlage 3 (zu §12 Abs. 5) folgende Basiswerte, die sich auf den 
vom statistischen Bundesamt festgestellten Verbraucherpreisindex für den Monat Ok-
tober 2001 beziehen: 

 

 jährlich je Quadratmeter Wohnfläche, wenn die Schön-
heitsreparaturen von den Mietern getragen werden 

 jährlich je Garage oder ähnlichem Einstellplatz ein-
schließlich der Kosten für Schönheitsreparaturen 

Die Anpassung der Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag wird analog zu den 
Verwaltungskosten anhand des Verbraucherpreisindex vorgenommen. 

Dabei wird der bereits ermittelte Anpassungsfaktor 1,5953 verwendet. 

 

 = 14,40  

 = 108,00  

 

Daraus ergeben sich folgende Instandhaltungskosten: 

 

79,11 m² Wohnfläche mit Kos-
tenansatz für Eigentumswoh-
nungen 

zu je 14,40  1.139,18  

 

Instandhaltungskosten / Jahr 1.139,18  
 

Mietausfallwagnis 

Als Mietausfallwagnis werden 2% des Jahresrohertrages veranschlagt: 

6.645,24  132,90  
 

Mietausfallwagnis / Jahr 132,90  
 

 

 

9,00 € 

68,00 € 

€ 

€ 

€/m2 €/Jahr 
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Betriebskosten 

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstück oder durch 
den bestimmungsgemäßen Gebrauch des Grundstücks sowie seiner baulichen und 
sonstigen Anlagen laufend entstehen, und nicht auf den Mieter umlegbar sind. 

Als Betriebskosten werden veranschlagt: 

Betriebskosten pauschal 0,00  
 

Betriebskosten / Jahr 0,00  
 

Summe Bewirtschaftungskosten 

Verwaltungskosten / Jahr 439,00  
Instandhaltungskosten / Jahr 1.139,18  
Mietausfallwagnis / Jahr 132,90  
Betriebskosten / Jahr 0,00  

 

Summe Bewirtschaftungskosten / Jahr 1.711,08  

 

7.4 Gesamt-/Restnutzungsdauer, Vervielfältiger 

Gesamtnutzungsdauer 

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme für die Anzahl der 
Jahre, in denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich 
genutzt werden können. Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine Modellgröße, die 
der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient. 

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebäudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre 
festgelegt. 
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Restnutzungsdauer / Modernisierungen 

Das Wertermittlungsobjekt ist 48 Jahre alt. Modernisierungen wurden bisher nicht 
durchgeführt. Die Restnutzungsdauer berechnet sich deshalb nach der Formel 

 

Daraus ergibt sich 

 

 

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts beträgt somit 32 Jahre. 

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1978 
Gesamtnutzungsdauer des Gebäudetyps 80 Jahre 
Restnutzungsdauer 32 Jahre 

 

Bodenwertverzinsung / Liegenschaftszinssatz 

Der Liegenschaftszinssatz wurde objekt- und marktspezifisch auf 4% des Boden-
werts festgelegt. 

Bodenwert 16.601,97  664,08  
 

Bodenwertverzinsung 664,08  

 

Vervielfältiger 

Der Vervielfältiger berechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnut-
zungsdauer nach folgender Formel: 

 

LSZ = Liegenschaftszinssatz, RND = Restnutzungsdauer in Jahren 

 

Aufgrund der Restnutzungsdauer von 32 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz 
von 4 % ergibt sich somit folgende Berechnung des Vervielfältigers: 

 

Daraus ergibt sich ein Vervielfältiger von 17,87. 

Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer — Alter 

Restnutzungsdauer = 80 Jahre — 48 Jahre = 32 Jahre 

Vervielfältiger = 
(1 + LSZ)RND - 1 

(1 + LSZ)RND * LSZ 

(1 + 0,0400) 32 - 1 
Vervielfältiger = 0 32 , 
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7.5 Ermittlung des vorläufigen Ertragswerts 

Jahresrohertrag 6.645,24  
Bewirtschaftungskosten -1.711,08  

 

Jahresreinertrag 4.934,16  

Bodenwertverzinsung (16.601,97  -664,08  
 

Reinertrag der baulichen Anlagen 4.270,08  

Vervielfältiger x 17,87 
 

Vorläufiger Ertragswert der baul. Anlagen 76.306,33  

Anpassung des Ertragswerts der baul. Anlagen +/- 0,00  
 

Ertragswert der baul. Anlagen 76.306,33  

Bodenwert +16.601,97  
 

Vorläufiger Ertragswert 92.908,30  

 

8. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale sind vom Üblichen abweichende 
Eigenschaften des Bewertungsobjekts, die im bisherigen Wertermittlungsverfahren 
noch nicht berücksichtigt wurden und einen eigenständigen Einfluss auf den Verkehrs-
wert haben.  

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts konnte trotz ordnungsgemäßer La-
dung sowie mehrfacher Kontaktversuche nicht durchgeführt werden. Die Bewertung 
basiert daher ausschließlich auf einer Außenbesichtigung sowie den vorliegenden Un-
terlagen. 

Der tatsächliche bauliche Zustand, vorhandene Mängel und Schäden sowie der Mo-
dernisierungsgrad konnten somit nicht verlässlich beurteilt werden. Ebenso lagen 
keine gesicherten Informationen zu den tatsächlichen Mietverhältnissen vor. 

Hieraus ergeben sich erhebliche Unsicherheiten sowohl hinsichtlich des baulichen Zu-
stands als auch der nachhaltigen Ertragssituation des Bewertungsobjekts. Der Grund-
stücksmarkt berücksichtigt derartige Unsicherheiten erfahrungsgemäß durch entspre-
chende Risikoabschläge. 
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Vor diesem Hintergrund wird ein pauschaler Abschlag in Höhe von 

 15 % 

auf den ermittelten Wert angesetzt. Die Höhe des Abschlags orientiert sich an Erfah-
rungswerten vergleichbarer Bewertungsfälle mit fehlender Innenbesichtigung sowie 
den hieraus resultierenden Unsicherheiten hinsichtlich baulichen Zustandes und Er-
tragssituation. Der Abschlag wird daher als marktgerecht und angemessen beurteilt.  

 

Erfassung Barwerte 

Es existieren keine erfassten Barwerte. 

 

8.1 Pauschale Erfassung 

Die nachfolgende prozentuale Erfassung bezieht sich auf den vorläufigen Wert des 
maßgeblichen Verfahrens, in diesem Fall des Vergleichswertverfahrens. 
 

Risikozuschlag fehlende In-
nenbesichtigung 

Prozentual: -15% von 104.706,83  -15.706,02  

 

Summe pauschale Erfassungen -15.706,02  

Grundstücksbezogene Rechte und Belastungen 

Es existieren keine grundstücksbezogene Rechte und Belastungen. 

 

8.2 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstücks-
merkmale 

Barwerte 0,00  
Pauschale Erfassung -15.706,02  
Grundstücksbezogene Rechte und Belastungen +/- 0,00  

 

Summe -15.706,02  
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9. Verkehrswert 

Vergleichswertverfahren 

Vergleichswert der baulichen Anlagen 104.706,83  
 

Vorläufiger Vergleichswert 104.706,83  
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale -15.706,02  

 

Verkehrswert nach dem Vergleichswertverfahren 89.000,81  
 

Ertragswertverfahren 

Ertragswert der baulichen Anlagen 76.306,33  
Bodenwert +16.601,97  

 

Vorläufiger Ertragswert 92.908,30  
 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale -15.706,02  
 

Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren 77.202,28  
 

 

Plausibilitätsprüfung 

Der im Rahmen des Ertragswertverfahren ermittelte Verkehrswert weicht um 13,26% 
vom Verkehrswert ab, der auf Grundlage des Vergleichswertverfahren abgeleitet 
wurde. 

Die Abweichung bewegt sich damit in einem marktüblichen Rahmen und bestätigt die 
Plausibilität der vorgenommenen Verkehrswertermittlung. 
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Verkehrswert 

Grundstücke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werden wie bereits er-
wähnt, vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren gehandelt. Das Ertragswertver-
fahren wurde als stützendes Wertermittlungsverfahren angewandt. 

Der Verkehrswert der Wohnung inklusive des zugehörigen Grunds in Osterholz-
Scharmbeck, Drosselstraße 17 wird deshalb auf: 

 

89.000,00  

(In Worten: Neunundachtzigtausend Euro) 

 

geschätzt. 

 

Der Sachverständige versichert, dass die vorliegende Verkehrswertermittlung nach 
bestem Wissen und Gewissen sowie unter Beachtung der geltenden gesetzlichen 
Grundlagen erstellt wurde. Die Wertermittlung erfolgte unabhängig und ausschließlich 
auf Grundlage objektiver Gesichtspunkte. Ein persönliches oder wirtschaftliches Inte-
resse des Sachverständigen am Ergebnis der Wertermittlung besteht nicht. 

Bei der Verkehrswertermittlung handelt es sich um eine fachliche Einschätzung des 
zum Wertermittlungsstichtag wahrscheinlich erzielbaren Marktwerts. Aufgrund der 
Vielzahl wertbeeinflussender Faktoren kann der tatsächlich am Markt erzielte Preis im 
Einzelfall vom ermittelten Verkehrswert abweichen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

€ 
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Aufteilung des Verkehrswerts auf die einzelnen Bestandteile

Das Bewertungsobjekt umfasst die im Bestandsverzeichnis des Wohnungsgrund-
buchs von Osterholz-Scharmbeck Blatt 6857 unter den laufenden Nummern 1 und 2/1 
eingetragenen Grundstücksbestandteile. Der Gesamtverkehrswert des Bewertungs-
objekts wurde zum Wertermittlungsstichtag 10.04.2026 mit 89

Die Aufteilung auf die einzelnen Bestandteile stellt sich wie folgt dar:

lfd. Nr. 1 = 1/220 Miteigentumsanteil an dem Grundstück Gemarkung Osterholz-
Scharmbeck, Flur 19, Flurstück 119/7, Gebäude- und Freifläche, Verkehrsflä-
che, Drosselstraße, groß 8.789 m²: 4.394,50
lfd. Nr. 2/1 = 23,542/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstück Gemarkung 
Osterholz-Scharmbeck, Flur 19, Flurstück 119/9, Gebäude- und Freifläche, 
Drosselstraße 17, 19, 21, 23, 25, groß 4.714 m², verbunden mit Sondereigen-
tum an der Wohnung Haus-Nr: 17, Nr. 36 des Aufteilungsplanes mit Kellerraum 
Nr. 36 des Aufteilungsplanes: 84.605,50

Der Einzelverkehrswert des unter lfd. Nr. 1 eingetragenen Grundstücksanteils ent-
spricht dem im Rahmen der Bodenwertermittlung gesondert angesetzten Wert der zu-
sätzlichen rentierlichen Grundstücksfläche.

Der auf den unter lfd. Nr. 2/1 entfallende Wert ergibt sich rechnerisch als Differenz aus 
dem Gesamtverkehrswert und dem vorgenannten Grundstücksanteil.

Westerstede, den 11.04.2026

(Ort, Datum) (Alparslan Ünal)
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10. Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 
2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 
2023 (BGBl. 2023 I Nr. 394) 

BauNVO: Baunutzungsverordnung  Verordnung über die bauliche Nutzung der 
Grundstücke in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBl. I S. 
132), zuletzt geändert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 
176) 

BetrKV: Betriebskostenverordnung  Verordnung über die Aufstellung von Betriebs-
kosten vom 25. November 2003 (BGBl. I S. 2346), zuletzt geändert durch Art. 4 des 
Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 280) 

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 
(BGBl. I S. 230), zuletzt geändert durch Art. 31 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 
(BGBl. 2023 I Nr. 411) 

BGB: Bürgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 
2002 (BGBl. I S. 42, 2909), zuletzt geändert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. De-
zember 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 354) 

ImmoWertV: Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte 
von Immobilien und der für die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung  ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBl. I S. 2805) 

WoFlV: Wohnflächenverordnung  Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche vom 
25. November 2003 (BGBl. I S. 2346)  

WertR: Wertermittlungsrichtlinien  Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte 
(Marktwerte) von Grundstücken vom 1. März 2006 (BAnz. Nr. 108a), zuletzt berichtigt 
am 1. Juli 2006 (BAnz. Nr. 121 S. 4798). Die Richtlinien besitzen nach Inkrafttreten 
der ImmoWertV 2021 keine eigenständige Rechtsverbindlichkeit mehr, können jedoch 
weiterhin als Orientierungshilfe herangezogen werden. 
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